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Nhan dinh xu hwéng dau tw bat dong san
nam 2024

Kinhtedothi - Nam 2024 dwoc nhan dinh la
mot nam khé khan cia nganh BDS Viét Nam,
tuy nhién ciing dan xen nhiéu co’ héi méi.
Nhipng yéu té tich cwe nhw sw héi phuc
manh mé, chinh sach hé trer va quy hoach
m&i sé tao ra méi trwéng thuan loi dé nha
dau tw quyét dinh “xudng tién”.

Théach thirc nhwng ciing nhiéu co’ hoi

Bao cao thi trvdng quy 3/2023 cua Hbi Moi gidi
BDS Viét Nam (VARS) cho biét, trong 9 thang
dau ndm 2023, Chinh phi cluing cac co quan, bd
nganh da tich cwc can thiép dé& khéi phuc thi
trwdng BDS. Dac biét, gan 20 déng thai tir phia
Chinh phu da dwoc théng bao mét cach lién tuc



va manh mé, gop phan ting cwdng niém tin va
strc manh cho thi trwdng va cac bén lién quan.

Nghi quyét sé 33/NQ-CP ngay 11/3/2023 Ia tin
hiéu quan trong nhat, mang tinh hwéng dan va
chi dao rd rang. Theo thdi gian, cac co ché va
chinh sach tw Chinh phu ngay cang phan anh
dung nhu cau thyc té cha thi trwdng va doanh
nghiép.

Lan dau tién sau nhiéu ndm, cac nha dau tv dw
an da thé hién sw nhiét tinh ban hang théng qua
loat chinh sach kich thich cau hap dan nhw chiét
khau, khuyén mai, hé tro 1ai suat kéo dai, cling
viéc nhan nha sém va m¢ réng thdi gian thanh
todn, trong d6 cé dw an kéo dai dén 3 nam.

“Nam 2024 la mét nam thach thirc cia nganh
BDS, tuy nhién cling mé& ra co hoi rat Ién dé vuc
day thi trwdng BDS. Dac biét hon, khi trén thi
trwérng da co nhiéu tinh thanh céng bd quy hoach.
C6 thé ké dén nhw TP Hai Phong, TP Can Tho,
TP Da N&ng, Quang Ngai, Pha Tho, Ninh Thuan,
An Giang, Ca Mau, Bén Tre, Kon Tum, Hai
Dwong, Binh Dinh...” — Phé Cha tich Hiép hbi
BDS Viét Nam TS Nguyén Van Dinh nhin nhan.

Pa phai 1a thoi diém xuéng tién?



Thoi diém cubi nam 2023 da ching kién nhiéu
dw an quy mo I&n bat dau chién dich ban hang,
da dang hoa nguon cung va thuc day giao dich.
Cé khu vue phia Bac va Nam déu c6 nhiéu dw an
nhw Canopy Residences, The Moonlight 1 An
Lac, Akari City, Glory Heights, va The Global City
dong gop vao ngudn cung mai. Phan khuc BDS
du lich nghi dwéng cling dang tré lai manh mé,
tao ra dau hiéu tich cwc cho thj trudng.

Twng chia sé vé van dé nay, chuyén gia kinh té
TS Pinh Trong Thinh nhan dinh rang, v&i ai suét
ngan hang & murc thip, nha dau tw sé tim kiém
cac kénh dau tw nhw chirng khoan hay bat dong
san. Sy gidm lai suat huy dong cung vé&i cac
chinh sach ban hang md&i dang kich thich giao
dich.

Bén canh do, nhirng thay ddi m&i trong bire tranh
kinh t& vi mé va dv kién tang trwdng kinh té la
nhirng tin hiéu tich cwc. Nhan dinh tr quy 3/2024
c6 thé 1a thoi diém dao chiéu cta BDS va quy
2/2025 sé |a thoi diém khéi sic. Dac biét ngay
sau khi cac dv an Luat nhw Luat Nha & (sra dbi)
va Luat Kinh doanh BDS san (stra dbi) dwoc
chinh thtrc di vao thyec tién.

“Ngoai ra, tir dau nam 2024 s& mang dén mét co
héi dac biét cho nhirng nguwdi quan tam dén thi



trworng BDS Viét Nam. Céac yéu tb tich cuc nhw
s héi phuc manh mé&, chinh sach hé tro, va quy
hoach méi tao ra méi trwong thuan loi dé duwa ra
quyét dinh dau tw. Tuy nhién, sw Iya chon nay
cling dong nghia v&i viéc can phai can nhac ky
lwdng vé chién lwgc va muc tiéu dau tw, dé tranh
héi tiéc trong twong lai” — TS Pinh Trong Thinh
nhan dinh.

Link-- https://kinhtedothi.vh/nhan-dinh-xu-huong-
dau-tu-bat-dong-san-nam-2024.html|

2024 Thij trwong bé:t dong san sé c6 budc
chuyén minh

Huyén Ngan
Tuy chuwa thé khang dinh rang thj tredng sé dat
dwoc cac két qua ruc ré nhwng chac chdn nam
2024 chinh 1a “vién gach dau tién” xay nén
méng cho chu ky phat trién méi cda thj trwéng
b4t ddong san Viét Nam...

“Trong ndm 2024, cau nha & tai cac dé thj Ién
van rat manh, san sang hap thu cac san pham
chét lwong, gia hop ly. Cau thyc van duy tri
mtrc On dinh; cau dau tw dé tich Iy, dé tao dong
tién thi can thém thoi gian dé héi phuc, khi niém
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tin clia khach hang va tinh hinh kinh té chung
kh&i sac hon”. Day la nhan dinh chung cuia céc
dai biéu tai “Dién dan thj trwong bat dong san
Viét Nam 2024 - Vwot qua thach thire” do HOi
M@i gidi bat ddong san Viét Nam (VARS) viva to
chure.

NGUON CUNG NHA O VAN KHAN HIEM

Thoéng tin tai dién dan, ba Pham Thj Mién, Pho
trwdng Ban Nghién ctru thj treéng & Tw van xac
tién dau tv (VARS), cho biét trong ndm 2023,
ngudn cung nha & thwong mai van con rat khan
hiém. Téng ngudn cung nha & ndm 2023 dat
khodng 55.329 san pham, tang 14% so v&i tbng
lwong sé&n pham chao ban ndm 2022, nhung
van chi bang 32% so v&i nam 2018 - nam chua
xay ra dai dich (180.000 san pham).

Thi trwéng thiéu vang han cac san pham nha &
thwong mai gia binh dan. Ty trong nguén cung
can ho thudc phan khuc binh dan trén téng
ngudn cung can hd mé ban lién tuc tut gidm, tcr
murc 30% vao nam 2019 con 6% vao nam 2023.
Nguén cung cac can hd cé gia dwdi 25 triéu
ddng/m2 chi cé tir cac dw an nha & xa hdi, cac
dw an nha thwong mai tai cac tinh thanh cép II,
cép Ill. Bac biét, phan khuc trung cap ciing bat
dau khan hiém tai Ha Noi, TP.HCM. Ngudn cung



can ho co murc gia 40 triéu dong/m2 gan nhuw chi
xuat hién t‘ai cac tinh ,thénh lan cé,n nhw Binh
Duwong, Bong Nai, Bac Giang, Bac Ninh...

Theo 6ng Lé Dinh Chung, Téng Giam déc SGO
Homes, trong ngén han, ngudn cung van khé co6
thé bat tang do so lwgng dw an nha ¢ thwong
mai dwoc cp phép mai rat it va dang ngay
cang co xu hudng sut giam, dac biét la phan
khudc binh dan, trung cép. Do bi chan b&i nut
that vé phap ly khién co quan quan ly Nha nuwéc
than trong hon trong viéc phé duyét dv an.
Vwéng mac phap ly cing khién doanh nghiép
gap kho khan vé dau ra, khong ¢ ngudn lwc dé
trd no va phat trién dw an méi..

Lanh dao SGO Homes ciling cho rang mac du
nguon cung nha & so cap dwa vao thi tredng
van con “nho giot”, nhwng trong b0| canh thi
trworng kho khan, viéc c6 thém ngudn cung, dac
biét la ngudn cung can ho tir cac dw an méi da
gop phan lam “4m” thi truong.

V& van dé nay, sb liéu ciia VARS chi ré: trong
quy 4/2023, tdng ngudn cung dat 21.774 san
pham, tdng 6% so v&i quy trwde. Sb lwong giao
dich twong dwong v&i quy 3/2023 va gap dbi so
v&i cac quy dau nam. Ty |& hap thu tiép tuc
duwoc cai thién, dat 26%, tang 12 diém % so Vi



cung ky nam 2022 va twong dwong voi quy
3/2023. Tinh chung ca nam 2023, ty 1& hap thu
trén toan thi trwdng dat 33%, véi khoang 18.600
can ho, san pham thap tang duoc giao dich
thanh céng, twong dwong vai tdng lwong giao
dich nha & nam 2022, nhwng van chi bang 17%
so v&i ndm 2018. Phan khuc can ho trung cép
dan dau vé sb lwong giao dich, chiém 43%, theo
sau la phan khuc can hd cao cp, chiém 27%.

Vé kha nang hép thu cta thj trwong, dai dién
VARS chia sé: lvgng giao dich khé bat tang do
nguén cung khan hiém, khéng phu hop voi kha
nang tai chinh cta nguwoi mua, mat bang |3i suat
giam nhwng nha dau tw, doanh nghiép van chwa
tiép can voi nguon von tin 'dung do khong dap
ing dwoc diéu kién vay vén... Mét sé nguén
cung dwoc nha dau tw dac blet quan tam, dwoc
Ky vong tao "cu hich" cho thi trwdng lai khéng
ra" dwoc do khéng dap rng dwoc yéu ciu phap
ly.

“Nam 2023 Ia mdt ndm day khoé khan va thach
thirc d6i véi nén kinh té néi chung va thj trudng
bat ddong san Viét Nam ndi riéng. Ké tir thang
5/2022 cho dén cudi ndm 2023, thj trwdng bét
dong san da phu béi “gam mau xam xit, am
dam” khi hang nghin dw an phai tam dirng hoat
ddng, nhiéu doanh nghiép bat ddng san phai



gidi thé hodc tam dong ctra. Viéc nay kéo theo
hang ngan nhan vién méi gi¢i bat ddng san phai
bd nghé&, nguyén nhan dén tlr sw bién dong cla
bién déng tinh hinh kinh té thé gi¢i, sy lac hau
ctia mot sb bd luat lién quan...”, dng Nguyén
Van BDinh, Pho Chu tich Hiép hoi Bat dong san
Viét Nam, danh gia.

THI TRUWONG GHI NHAN NHIEU TiN HIEU
TICH CUC

Méc du vay, cac chuyén gia khang dinh thi
trong cling co6 nhiéu dau hiéu tich cwc. Do la
cang vé cudi nam, ngudn cung cang duoc day
manh ca vé chat va lwong, cac sw kién mé ban,
kick-off quy mé I&n lién tuc dwoc trién khai. Mot
s6 dw an méi dwoc day manh truyén thong voi
nhiéu hoat ddng khuay déng thj trwdng, dac biét
la cac dy an thudc Vinhomes, Khang Dién.. ;
trén thi trwong thir cip, nha dau tw da bat dau
tan dung wu dai vé |ai suat dé san tim cac san
pham tiém nang; giao dich thir cip dién ra ngay
cang soi déng, dac biét la & phan khuc can ho,
dat nén.

V& gia ban, nhin chung, da bat dau duy tri én
dinh sau cac dot gidm gia trong ntva dau ndm
2023. Mét sb phan khuc, thi truéng da cé dau
hiéu “vwot day” va di ngang ké tr quy 3/2023.



Thi trwdng da bat dau ghi nhan mét vai khu vwe
tao “sbt ndng” cuc bd nhw sb dw an tai dinh cw
gia ré, chi khoang 3-4 triéu déng/m2, v&i ha tang
ddng bo.

Ngoai ra, con nhiéu yéu té khac dang va sé tac
doéng, thuac thi trwong bat ddong san chuyén minh
trong ndm 2024. Cu thé, trai qua qua trinh thanh
loc thi stre khde ndi tai, cung kha ndng trng bién
v&i cac kho khan, thir thach clia cac chi thé ton
tai trén thj trvdng sé dwoc nang 1én. Bén canh
do, cac thay dbi trong luat maéi tuy chwa dwoc
ap dung nhung s€ la tin hiéu tich cuc dé cac
chd thé glri gdm niém tin va "xéc" lai tinh than
cho céng doan chuéan bij trong thoi ky sap toi
(v&i diéu kién Luat D4t dai phai “an nhap” va
théng nhét véi 2 bo luat da dwoc théng qua
trwéc do). Song song voi cac giai phap thao g&
kho khan vé mat phap ly va nguon von cho thi
trérng bat dong san, “niém tin” ctia khach hang
va nha dau tw van sé 1a yéu t6 tiép tuc dwoc
quan tdm va tap trung cac bién phap nham giai
tda trong nam 2024.

Trén co s& doé, chuyén gia kinh t& Nguyén Minh
Phong nhan dinh, buwéc sang nam 2024, thi
truérng sé tiép tuc dbi dién véi nhiéu co hdi va
thach thirc dan xen, nhwng thi trwedng sé vuot
qua giai doan kho khan nhét, ghi nhan nhirng



déng thai tich cwe nhiéu hon tiéu cuc ca vé tong
cung va tong cau, ca dau vao lan dau ra...

DPdng quan diém, 1anh dao VARS dy bao: “quy 1
va quy 2/2024, thj tredng sé tiép tuc duy tri tin
hiéu tét tor thoi diém cudi ndm 2023. Nhwng phai
twr cudi quy 3 tré di sw phuc hdi méi dwoc thé
hién ro rét. Nam 2024, thj trwdng sé don nhan
sw quay tro lai cua khoang 30 - 40% lvgng moi
gioi bat ddong san. Cang vé thdi diém cudi nam,
sO lvong nay cang co xu hwéng tang Ién.

Céac chuwong trinh m& ban quy mé Ién cung
chién dich truyén théng ram ro sé dién ra mot
cach thwdng xuyén va lién tuc hon. bay dwoc
xem |a hanh déng quyét liét, thé hién sw quyét
tam sinh tén rat cao cla cac chi dau tw trong nd
lwe vwot qua khoé khan. Cac co ché, chinh sach,
dac biét lien quan dén tin dung dat dwoc do
ngam sé cho thay ré hon cac tac dong tich cuc
dén thj trwdng”.

Ciing theo VARS, phan khuc nha &, dac biét la
nha & xa héi va nha & thwong mai gia binh dan
s& phat huy tbt vai tro tru cot, dan dat toan bd thi
trwdng tr giai doan gitba nam 2024. Phan khuc
bat ddng san céng nghiép tiép tuc da tang
trwdng trén co s& cac két qua an twong da dat
dwoc trong ndm 2023. Phan khuc bat déng san



du lich, nghi dwdng tiép tuc doi dién vai nhiéu
thach thtre, chi ¢ thé xoay chuyén tinh thé tot
néu nganh du lich thuc sy dat dwoc két qua an
twong.

Phan khuc bat ddong san thwong mai khdng ghi
nhan nhiéu sw bién ddong. Hoat déng M&A duy
tri do nhiét, v&i nhiéu hon cac thwong vu thanh
cbng, dac biét la sy tham gia clia cac doanh
nghiép ndi. Cac nganh nghé khéac, chju anh
huo’ng trie tiép t thj trwdng béat dong san nhuw
san xuat vat liéu xay dwng, noi that... dan dwoc
phuc héi nhwng véi tbe dd cham.

Tan suat ra mat cac nguén cung méi sé déu dan
va day hon so v&i nam 2023. Bén canh cac chu
dau tw lon, sé co thém nguodn cung tlr cac chi
dau tw mé&i chao san. Cudi quy 1, dau quy
2/2024 sé& xuét hién sy “khéi phat” ctia nguén
cung ra thi trwdng. Trong do, Binh Dwong sé tré
thanh diém sang cta khu vie phia Nam voi
khoang 10.000 s&n phdm ma&i lan dau tién ra
mat. TP.HCM sé& c6 khoang 5.000 san pham
m&i, chwa ké cac san pham tén kho. Néu cac
tha tuc phap ly dwoc hoan thién dang tién do,
dw an khong bj tam dirng do chi dau tw gép khé
khan vé tai chinh, dw kién thj truéong Ha Noi sé
dén nhan khoang 15.000 c&n hd va san phdm
thap tAng. Mot sb dia phwong, khu vuc day



manh phat trién vé ha tang, dac biét 1a ha tang
giao thdng nhw Tay Nam B9, Bong Nam B6... sé
co co hdi dat dwoc ky vong lon vé ngudn cung
bat ddong san trong thoi gian sap téi...

Néi dung day du cua bai viét dwoc dang tai
trén Tap chi Kinh té Viét Nam sé 03-2024
phat hanh ngay 15-1-2024. Kinh méi Quy déc
gia tim doc tai day:

https://vneconomy.vn/2024-thi-truong-bat-dong-
san-se-co-buoc-chuyen-minh.htm

Co hdi mai cho thi tredng bat dong san nam
2024

Thanh Xuan

Gan 20 dong thai tr phia Chinh phi dwoc thdng
b&o mot cach lién tuc va manh mé, gép phan
tang cwdng niém tin 1an strc manh cho thi
trwwdng cung cac bén lién quan. bBac biét, voi
viéc c6 khong it tinh thanh cdng bé quy hoach
cang mé ra co hdi cho thj trvéng bat dong
san...

Nam 2024 dwoc nhan dinh van kho khan déi vai
nganh bat dong san Viét Nam, tuy nhién ciing
dan xen nhiéu co héi mai. Nhirng yéu td tich cuc
nhw chinh sach hd tro, quy hoach mai, sy hoi
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phuc cua thi j[ruc‘)’ng sé tao ra moi trwong thuan
loi cho nha dau tuw...

NHIEU TiNH, THANH CONG BO QUY HOACH

Bao cao thi trvdng quy 3/2023 cua H6i Mbi gidi
bat dong san Viét Nam (Vars) cho biét, trong 9
thang dau nam 2023, Chinh phl cung céc co
quan, bd nganh rat tich cwc can thiép nham khoi
phuc thj trwong bat dong san. Cu thé, gan 20
dong thai tir phia Chinh phu dwoc théng bao mét
céach lién tuc va manh mé, gép phan tang cudng
niém tin I4n sirc manh cho thj trwdng cung cac
bén lién quan. Nhat 1a Nghi quyét 33/NQ-CP ngay
11/3/2023 la tin hiéu quan trong, mang tinh
hwéng dan va chi dao rd rang.

Dac biét, viéc cé khoéng it tinh thanh hién nay
céng bd quy hoach, nhw: TP.Hai Phong, TP.Can
Tho, TP.Da Nang, Quang Ngai, Phu Tho, Ninh
Thuan, An Giang, Ca Mau, Bén Tre, Kon Tum,
Hai Dwong, Binh Dinh... cang mé ra co héi cho
thj tredng bat dong san.

Ngoai ra, lan dau tién sau nhiéu ndm, cac nha
dau tw dy an da thé hién s nhiét tinh ban hang
thong qua hang loat chinh sach kich thich cau
hap dan, gém: chiét khau, khuyen mai, ho tro 1ai
suat kéo dai, nhan nha sém, mé réng thoi gian



thanh toan, trong d6 c6 dy an tham chi kéo dai
dén 3 nam..

Thuc té, thoi diém cudi nam 2023 chirng kién
nhiéu dw an quy mé I&n bat dau chién dich ban
hang, gip da dang héa nguén cung va thac day
giao dich. Ca khu vwc phia Bac va Nam déu co
dv an, nhuw: Canopy Residences, The Moonlight
1 An Lac, Akari City, Glory Heights, The Global
City déu dong gop vao ngudn cung ma¢i. Phan
khuc bat ddng san du lich nghi dwéng ciing tré lai
manh mé, tao ra dau hiéu tich cwc cho thi tredng.

Theo Chuyén gia kinh té Binh Trong Thinh, Hoc
vién Tai chinh, v&i 1ai suit ngan hang & muec
thap, nha dau tw sé tim kiém cac kénh dau tw nhw
chirng khoan hay bat déng san. Thém vao do,
chinh sach ban hang hap dan tat yéu cang kich
thich giao dich. M&t khac, nhirng thay déi mai
trong blrc tranh kinh t& vi mdé va du kién tang
trwdng kinh té cling dem dén tin hiéu tich cuec.

Néu quan dlem Chuyeén gia kinh té, TS. Dinh Thé
Hién, cho rang dén nay chinh sach diéu hanh cua
Chinh phd dang tirng bwéc phat huy hiéu qua
diéu chinh thj truéng bat ddong san vé vung on
dinh. “Quéc hoi vira thong qua Luat Nha & stra
dbi va Luat Kinh doanh bat déng san stra dbi, sap
t&i co thé la Luat DAt dai stra doi. Diéu nay chua



tieng co khi ca ba luat quan trong lién quan t&i thi
trwong bét dong san duwgc thdng qua gan nhw
cung mét thdi diém, nén hiva hen tao chuyén bién
lon”, chuyén gia nhan xét.

TRIEN VONG TU PHAN KHUC PAP NG NHU
CAU THUC

Theo Cong ty Chirng khoan Agribank (Agriseco),
du lién tuc dwoc thao g& khd khan nhuwng moét s
van dé cla thj trwong bat dong san chwa thé giai
quyét dit diém, thj trvéng bat ddong san 2024 dw
bao sé con thach thirc. D6 1a strc cdu mua nha
héi phuc cham, nguén thu bat déng san gidm lam
anh hwdng dén Igi nhuan ndm 2024 va doanh
nghiép phai chiu ap Iwc trd ng’ dao han trai phiéu
I&n trong khi kha nang trd no thap, ty 18 no xau
tang.

Vi vay, don vi nay cho rang thi trwéng bat dong
san chi bat dau khéi sac hon tr nira cudi ndm
2024, khi cac nat that phap ly, von, thanh khoan
dan dwoc thao gé&. Trién vong phuc héi chu yeu
dén tlr cac phan khuc can hd dap &ng nhu cau &
thwc & n6i d6 hoac ven trung tam co vi tri, co s@
ha tAng phat trién. Dbi véi doanh nghiép bt dong
san trén san, két qua kinh doanh ndm 2024 kho
tang trwdng dét bién. Song “chung téi danh gia
tich cwe két qua kinh doanh ctia doanh nghiép co6



nang Iwc ban hang tot va quy dat dang ban giao
phu hgp voi nhu cau ¢ thye”, Agriseco dwa ray
kién.

Tuy nhién, TS. Nguyén Van Dinh, Chu tich Vars,
phan tich: Nam 2024, nhu cau & thyc dé an cw
van luén hién hiru, do do, khi thj trirdng dap trng
dwoc ngudn hang phu hgp thi nguwdi dan van
mua. Pac biét, & phan khudc chung cw, day la
dong san phdm dwoc wa chuéng hon ca. Nhung
nhin vao nguén cung, ndm 2024, kha nang khéng
c6 nhiéu san phdm ra mat thi tredng, béi dw an
cua cac chi dau tw chwa dwoc gidi quyét tan gbc
vuéng mac.

“Cudi thang 11, Luat Nha & sira dbi va Luat Kinh
doanh bat dong san stra ddi dwoc théng qua,
song con Luat DAt dai stra dbi chwa phé duyét.
Chuwa ké hai luat vira théng qua, phai doi téi dau
nadm 2025 mé&i co hiéu lyc thi hanh. Piéu nay co
nghia trong ca nam t&i, chinh sach ma&i khéng
mang vao ap dung, dé thao g& cho loat dw an
dang nam doi co ché. Tl day, kéo theo nguén
cung nam sau chwa cai thién ngay”, chuyén gia
lwu y.

Can c tinh hinh thuc té, 6ng Nguyén Quéc Anh,
Pho Tong Giam doc Batdongsan.com.vn dy bao:
Thi triwdng bat dong san tir quy 2 - 4/2024 sé xuat



hién diém dao chiéu. Thj trwéng sau d6 méi bwdc
vao chu ky mai va trai qua 4 giai doan: tham do,
cung co, khéi sac, on dinh.

Cu thé, giai doan thdm do dién ra vao ntra cudi
nam 2024 v&i thanh khodn nhd 1é dén tir san
phdm chung cw dap ¢ng nhu cau & thuc. Tiép
theo, giai doan cung co roi vao quy 4/2024 — quy
1/2025, trong diéu kién codng cu, chinh sach tién
té dwoc day manh & dién réng, giup thao g& kho
khan vé nguédn tién; Luat Kinh doanh bat dong
san sCra dbi va Luat Nha & stra ddi co hiéu luc tr
dau nam 2025 gép phan khoi théng ngudn tién,
thao g& phap ly.

Ciing theo vij Phoé Téng Giam dbc, thi trudng bat
dong san Viét Nam budc vao thdi ky khéi sac tor
quy 2 — quy 4/2025. Ong Ky vong giai doan nay
ghi nhan sy phat trién kinh t& manh mé, nguén
tién dau tw vao linh vec bat dong san tang trvong

. Tiém Iwc tai chinh cta chl dau tw va moi trvong
tién té cai thién dan dén sy phuc héi ctia nguén
cung va thanh khodn trén dién réng, gia bat dong
san trong giai doan nay ciing cai thién ddng thoi
v&i ngudn cung va thanh khoan.

“Tlr sau quy 1/2026, nganh bat dong san co thé
dan bwdc vao giai doan on dinh. Thi trwdng tiep
tuc da tang trwdng tot vé thanh khoan va gia,



ddng thdi cod sy xuét hién cla nhiéu loai hinh bét
ddéng san”, chuyén gia nhan dinh.

https://vneconomy.vn/co-hoi-moi-cho-thi-truong-
bat-dong-san-nam-2024.htm

Thi trwdng BPS sé c6 bwéc chuyén minh

trong nam 2024

(Chinhphu.vn)- Trong quy 4/2023, thi trwéng
bat dong san (BDS) Viét Nam da cé sw cai
thién ca vé nguén cung va giao dich. Nhivrng
doéng thai quyét liét caa Chinh pha trong viéc
ban hanh cac co ché, chinh sach sé gop
phan day nhanh tién trinh phuc héi cua thj
trwd’ng trong nam 2024.

Tai "Dién dan thj trwong bat ddong san Viét Nam
2024 — Vwot qua thach thire" dwoc td chirc méi
day, dan ra sé liéu cu thé, cac chuyén gia BBS

cho biét, trong quy 4/2023 cé khodng 7.000 san
pham 1an dau tién ra mét thj trwdng, tinh chung


https://vneconomy.vn/co-hoi-moi-cho-thi-truong-bat-dong-san-nam-2024.htm
https://vneconomy.vn/co-hoi-moi-cho-thi-truong-bat-dong-san-nam-2024.htm

tdng ngudn cung dat 21.774 san pham, tang 6%
so v&i quy 3/2023.

Sé lwong giao dich dat 5.710 san pham, twong
dwong v&i quy 3/2023 va gap déi so v&i cac quy
dau nadm. Ty 1& hép thu tiép tuc dwoc cai thién,
dat 26%, tang 12 diém % so véi cung ky nam
2022 va twong duwong voi quy 3/2023.

Vé viéc phat trién cac phan khuc trén thj trudng,
cac chuyén gia BDS cho rdng BBS cdng nghiép
lién tuc dan dau véi sw gia nhap cua rat nhiéu
"dai bang" I1&n quéc té. Pay dwoc danh gia 1a
phan khac duy nhat c6 mire tdng gid nhwng van
dwoc don nhan do mire dd6 hoan thién theo
hwéng ngay cang hién dai, théng minh. Cé thé
ké dén mot sé khu céng nghiép I&n c6 sw tham
gia cua cac doanh nghiép nwéc ngoai/doanh
nghiép c6 von dau tw nwédc ngoai.

Hoat ddng M&A ciing dat dwoc nhirng két qua
twong dbi kha quan véi tbng gia tri 2023 cla
nganh bat dong san chiém ty trong t&i 23% voi



phan I&n cac giao dich thanh cong tir cac nha
dau tw ngoai qudc va dirng thir 2 trong céc
nganh kinh té.

Nam 2024 d&t 'nén mong' cho chu ky méi cia
BDS

Bén canh tdng két, danh gia thi tredng bat déng
san quy 4 va nam 2023, cac chuyén gia tai sw
kién cling da dwa ra nhivtng dw bao vé thij truéng
bat ddng san nam 2024.

Theo Pham Thi Mién, Pho trwéng Ban Nghién
ctru thj tredng va Tw van Xuac tién dau tv VARS,
tinh hinh bat ddng san Viét Nam sé thay déi dua
vao tinh hinh kinh té thé gi&i va diéu hanh kinh
té vi mo.

Thoi gian tdi, cling véi viéc hoan thién dé théng
qua Luat B4t dai, Chinh phad van tiép tuc nghién
ctru va ban hanh cac co ché, chinh sach tich
cwc nham day nhanh tién trinh phuc héi cua thi
tredng.

TIN LIEN QUAN



g bat déong san

ThTtrL}’c‘)ﬁ
da qua qgiai doan kho khan
nhét
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Buréc tién méi trong viéc
khoi théng virdng mac cua
thi triromg bat déng san

Tang nqudn cung nha &
gia ré, thi trirrong bat dong
san hwdng dén nhu cau
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Thuc hién quyét liét cac
qidi phap phat trién thj
trirong bat déng san an
toan, lanh manh, bén ving

"M&c du, chwa thé khang dinh thj trwéng sé dat
dwoc cac két qua ruc ré trong nam 2024.
Nhwng day chinh Ia 'nén méng' cho chu ky phat
trién mai cda thj trweong BDS Viét Nam. Phan
khuc BPS nha &, dac biét Ia nha & xa hoéi, nha &
thwong mai gia binh dan sé phat huy tét vai tro
tru cot, dan dat toan bd thj trwdng tir gitba ndm
2024", Pho tredng Ban Nghién clru thi tredng
va Tw van Xuc tién dau tv VARS nhin nhan.

Dw&i goc nhin kinh t&, TS Nguy&n Minh Phong
cho rang, budc sang 2024, thj truérng BDS sé
tiép tuc dbi dién vai nhiéu co hoi va thach thire
dan xen, nhwng thi trrong sé vuot qua giai
doan kho khan nhét, ghi nhan nhirng dong thai
tich cwe nhiéu hon tiéu cuc ca vé téng cung va
tdng cau, ca dau vao lan dau ra...
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Theo 6ng Phong, can ctr cho dy bao lac quan
nay la két qua ghi nhan céc giao dich trén thi
trwéng trong ndm 2023 da c6 da tang lién tuc vé
quy md theo th&i gian, dat tdng 2.700 giao dich
trong quy 1/2023; 3.700 giao dich trong quy
2/2023 va 6.000 giao dich trong quy 3/2023.

Sé ligu tv Ngan hang Nha nwéc dén ngay
30/11/2023 ciing cho thay, tin dung dbi v&i nén
kinh té da dat hon 13 triéu ty déng, tang 9,15%
so v&i cudi ndm 2022. Hién 1ai suat huy dong,
cho vay da gidm binh quan 2-3% so v&i cubi
2022 va du kién mat bang lai suat cho vay tiép
tuc giam trong thoi gian téi.

Da&c biét, dd ngdm va hiéu qua thao g& vé chinh
sach, cai thién vé méi trwéng phap ly dang dam
nét dan sau 20 dong thai lién tuc dworc trién khai
trong nam 2023, v&i hang loat dy an Luat da
dwoc diéu chinh va dwoc Qubc hoi théng qua.

"Mét trong nhirng veédng mac nhat cda thi
trro'ng hién nay la tinh phap ly ctdia cac dv an,



chiém khoang 70-80% kho khan. Néu giai doan
2024 — 2025, cac nut that trong viéc phé duyét
cac dy an & cac khu dan cu moi duoc giai
quyét thi thj trworng BDS sé phuc héi", TS
Nguy&n Minh Phong nhan manh.

Nam 2024, bat dong san theo xu hwéng nao?

Bat dong san trong nam 2023 doéi dién nhiéu
khé khan. Tuy nhién, bwé&c sang 2024 ngw&i
mua nha, nha dau tw sé chi quan tam dén
nhirng dw an bat dong san phap ly hoan
chinh va thanh khoan cao. Diéu nay doi héi
cac doanh nghiép trong linh vwrc bat déng
san phai thwc hién tai ciu truc lai dong san
pham kinh doanh theo nhu cau ctia ngwoi
mua nha.

Ong Lé Hoang Chau - Chu tich Hiép hoi Bat
dong san TPHCM cho biét du thj tried'ng bat

dong san (BbS) van con rét’ khé khan nhung co
can clr dé khang dinh veé trien vong phuc hoi tré&



lai va tiép tuc tang trwdng theo dinh hwdong phat
trien an toan, lanh manh, bén virng.

Cac khé khan dang giam dan

Pong Iwc Ién cho sw phuc héi tré lai dén tir tinh
than né Iuc thdo g& vwdng mac phap ly, vwedng
mac I&n nhét cla thi trwong BDS di dbi véi thao
g®& kho khan cho hang tram dw an BDS, nham
kién tao moi trwong dau tv kinh doanh theo
hwéng minh bach, céng bang, canh tranh lanh
manh, tao diéu kién cho nha dau tw tiép can
thuan loi hon vé dat dai, thi trwdng vén, tin dung
dwoc thé hién tai Nghi quyét sé 18 ngay
16/6/2022 ctia Ban Chap hanh Trung wong chi
dao hoan thanh stra ddi Luat DAt dai.

DPai dién Hiép hoi BBS TPHCM dwa ra danh gia,
céac bién phap quyét liét cia Chinh pht buéc
dau da thuc day, tao dwoc sw chuyén bién rat
tich cwc cd tinh lan tda tr cac bd, nganh dén
cac dia phuwong, truyén cdm hirng cho codng
ddéng DN, ngui dan, nha dau tw dé vuot qua
kho khan, nang d& niém tin thi trirong. Theo cac
chuyén gia, cung v&i cac nut that vé phap ly,
nguon von, thi niém tin cua khach hang, nha
dau tw chinh la “chét chan cudi cung” can giai
tda dé thj trwong BDS thuc sw tré vé “trang thai
binh thwérng”. Mubn vay, can dwa gia nha vé
muc phu hop.



Theo két qua khao sat gan day cta Hoi Mbi gidi
BDS Viét Nam (VARS), hdu hét cac nha méi
gi¢i dwoc hoi danh gia cao cac nd lwc cua co
quan quan ly nha nwéc va dw bao kha quan vé
qua trinh phuc hdi cla thi truérng BDS. Trong
do, cé tdi 60% sb ngudi dwoc hdi cho biét
khach hang cta ho, 1a cac nha dau tw da tham
gia thi trwong BBS trwdc do, sé dau tw BBS néu
|ai suét tiép tuc gidm. Tuy nhién, dé dam béo an
toan trong bbi canh san xuat, kinh doanh khé
khan, strc hap thu vén cda nén kinh té kém, ho
sé than trong hon trong viéc Iwa chon va tinh
toan, khai thac cac goi vay tai chinh cho cac tai
san “glri gdm” cling nhu sé khéng tat tay vao
cac kénh dau tw nay.

Ba Pham Thj Mién - Pho Truéng Ban Nghién
ctru thj trvdng va Tw van, xuc tién dau tw, Hoi
M6i gi¢i BDS Viét Nam cho biét, quy 1V/2023, thi
trwérng da c6 thém sw nhdn nhip khi cé nhiéu dw
an mé ban.

Ngudn cung va giao dich trong quy IV d& cé sw
cai thién khi tdng cung dat 21.774 san pham,
tang 6% so vaoi quy 111/2023. Trong doé co
khodng 7.000 san phadm lan dau tién ra mat trén
thi trwo'ng. Riéng v&i phan khac nha & xa hoi, 46
dv an dwoc hoan thanh véi 20.210 can, dat
4,7% ké hoach trong giai doan 2021-2025.



Ngw®i mua, nha dau tw quan tam dén loai
hinh bat déng san nao

Gi&i chuyén gia nhan dinh, nhu cau BDS luén
I&n. Nhwng nam 2024 khéng phai bat ky loai
hinh bat déng san nao ciing c6 thé dén duoc
séng phuc héi. Khau vj ctia ngwdi mua lan nha
dau tw sé thay dbi theo thoi gian.

Ong Nguyén Qubc Anh - Phé Téng Giam dbc
Batdongsan.com.vn cho biét, trong cac loai hinh
nha & thi nha riéng va chung cw 14 loai hinh “sét
nong”, vi day la loai hinh nha & thyc. Loai hinh
nay kha 6n dinh trong bdi canh thj trweong kho
khan. Khi thi trworng bat dau phuc héi thi chung
cw cling 1a loai hinh “dan s6ng” cho ca chu ky thi
trong. Nhwng dén giai doan tiép theo khi thi
trw&ng bung nd thi cac loai hinh nha & thuec lai
khéng nong sét bang cac loai hinh dau co nhw
dat nén hoadc nghi dwéng. Nhw vay, nhin vao
blrc tranh thi trrd'ng hién tai, cac DN nén c6 16
trinh tai co’ ciu loai hinh sdn pham dé tao ra
dong tién. Trudc do, cudi nam 2013, Bd Xay
dwng da dwa ra nhan xét chung cuw la loai hinh it
bi &nh hwdng nhat, dén giai doan hién nay co
quan quan ly cling dwa ra khuyén nghi nhw vay.
Do d9, loai hinh dap trng dwoc nhu ciu & thuec,
c6 hd tro Iai suat, hd tro vé dong tién va dac biét
c6 day da co sé ha tang thi n6 sé dap &ng duwoc
nhu cau ngudi dan.



Ban chat ctia dong tién la sau khi thoat khoi cac
s&n phdm dau co thi chac chan sé tim kiém va
trt &n vao céc sadn pham mang tinh chat bén
virng, it bién dong va cac san pham tao ra dong
tién. Do do6 déi véi cac chu dau tw, giai doan nay
néu nhan thay loai hinh nao thuc sy phat trién
thi nén tai co cau theo loai hinh dé. Con sau khi
thj tredng gidi quyét dwoc van dé co ban vé
von, vé chinh séach tién té, vé phap ly thi ching
ta sé bwéc vao giai doan phat trién cac san
phdm nghi dwéng, dat nén..., 1a nhirng loai hinh
di sau cac con séng vé nha &.

Ong L& Pinh Chung - Téng Giam déc SGO
Homes nhan dinh, thi trwd'ng BDS nha & cac
thanh phé I&n da c6 dau hiéu vuot day, tap
trung & phan khdc chung cw, nha & gia dwdi 10
ty déng tai khu vie 16i trung tam.

Trong khi d6, phan khac dat nén chwa co tin
hiéu tich cwc nhung da c6 dau hiéu vwot day &
loai hinh d4t d4u gia, & khu vwc xung quanh Ha
Noi, mirc gia quanh 2 ty déng, cé ty 1& hap thu
70% - 80% v&i mirc gia dau cao hon khoang
5% murc gia khéi diém, cé thé chuyén nhuwong
ngay voi mwre chénh Iéch twr 30-50 triéu
ddng/nén. Riéng phan khic BBS, du lich nghi
duwéng, dai dién SGO Homes cho rang van am
dam.



https://daidoanket.vn/nam-2024-bat-dong-san-
theo-xu-huong-nao-10270954 . html

Nganh bat déng san trong nam 2024 sé dién

bién theo xu hwéng nao?

Trong b&o c&o trién vong thj trwdng nam 2024
mé&i day, Cong ty Cb phan Ching khoan MB
(MBS) dw bao phan khic b4t ddong san trung
cép sé la diém sang phuc hdi trong ndm 2024
khi nhirng tin hiéu tich cwc da xuét hién trong
ntra cudi 2023. Viéc thiéu hut ngudn cung phan
khtc gid phai chang va 1ai suit vé mirc thap sé
kich thich nhu cau tai phan khiic nay nh& nhu
cau & thuc lon.

MBS ciing dy bao hoat dong tai cau tric ngudn
vén va M&A du an bat ddng san sé soi dong
trong ndm 2024 khi cac doanh nghiép can co
cau dé thyc hién dy an.

Theo d6, d& vuot qua khé khan vé tiép can vén
vay ngan hang, mét sd doanh nghiép niém yét
nhw CEO Group, Novaland, D4t Xanh, Phéat Pat,
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Dia 6c Hoang Quéan da Ién ké hoach huy déng
von trén san.

MBS cho rang day ciing sé la xu huwéng huy
ddng vén clia cac cong ty bat ddng san trong
nam 2024 vi trong bdi cdnh no xau tdng manh,
cac ngan hang sé than trong hon trong qua trinh
cho vay bat ddong san.

Hon niva, sang ndm 2024, trién vong héi phuc
cua thi trvdng chirng khoén tré nén rd nét vai ki
vong cac ngan hang trung wong thé gidi ha i
suéat, phat hanh cé phiéu tiép tuc la phwong
thirc huy déng vdn chién lwoc cha 1 sé doanh
nghiép.

Bén canh dé, MBS ciling dvw bao hoat ddng M&A
cac dy an bat dong san cling sé tr& nén soi
dong trong nam 2024 béi stre khde tai chinh cua
nhiéu doanh nghiép bat déng san dang yéu di,
do dé viéc ban dy an la can thiét dé co thé duy
tri hoat ddng va phat trién.

Ngoai ra, 1ai suat diéu hanh ctia My dy bao gidm
4 1an vé mirc 4,25% trong ndm 2024. Diéu nay
sé& cuing cd ngudn tin dung cho céac t6 chirc
nwdc ngodi mudn mua lai cac dy &n bat dong
san & Viét Nam.



L&i suét phi rti ro & thj trwong qudc té thap hon
cling sé lam tang dinh gia cta cac dw an bat
dong san Viét Nam dbi voi cac td chirc qubc té,
tr d6 c6 thé khién cung cau gap nhau va hoat
dong M&A tré& nén sbi déng hon.

https://cafeland.vn/tin-tuc/nganh-bat-dong-san-

trong-nam-2024-se-dien-bien-theo-xu-huong-
nao-125842.html

Trién vong thj trieé'ng bat dong san nam
2024

DU con nhiéu khé khdan nhwng thi trrong béat
déng san (BDS) Viét Nam da vwot qua giai
doan “bi cuwrc” nhat. Nam 2024 sé ghi nhan
nhng déng thai tich cuwc nhiéu hon tiéu cuc
cd vé téng cung vaténg cau, cd dau vao va
dau ra.

Mdrc dd hoi phuc khéng dong déu & cac phan
khac
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Nam 2024, vé téng thé, mac du van con nhiéu
kho khan va mure phuc hdi khédng dong déu trén
cac phan khic, nhwng thi trwdng bat dong san
Viét Nam da vwot qua giai doan “bi cuwc” nhét,
dang va sé ghi nhan nhirng dong thai tich cwc
nhiéu hon tiéu cuc ca vé tdng cung va téng cau,
ca dau vao va dau ra.

Theo dé, phan khuc bat ddng san c()ng nghiép sé
s0i dong hon nho gia tang hoat dong cua khu vire
FDI va trién khai cac dw an ha tang trén ca nuwéec.

Phan khuc nha & gia ré, nha & xa héi kha nang
cling sé& chuyén bién tich cwc va ghi nhan nguén
cung mai tdng do cac chi dau tw nhan thirc dwoc
viéc tw diéu huwéng co cAu san phdm dé phat trién
phu hop v&i dong chay cda thi trvdng.

Tuy nhién, v&i phan khuc nha & thwong mai cao
cép, kha nang sé hoi strc cham hon do nhu cau
thwc chwa thé dot bién. Dy kién nam 2024 sé
khéng c6 nhiéu cht dau tw dam phat trién dong
san pham nay.

Vé&i phan khuc dat nén, do quy dinh méi vé siét
ch&t hoat ddong phan 16 ban nén tai Luat Kinh
doanh bat ddng san (stra dbi) va thanh khoan
xudng thap sudt ndm 2023 nén phan khic nay
cling can nhiéu thoi gian hon trong viéc hoi phuc.



Dw bao khoang cubi nam 2024, dat nén madi co
thé dao chiéu. Vi vay, cac nha dau tw sir dung
don bay tai chinh chwa nén tham gia phan khuc
dat nén & thoi diém hién tai cling nhw giai doan
dau nam 2024. Con dbi véi nhirvng nha dau tw
I&n, c6 dong tién khde thi thei gian gan day ho da
bat dau tim kiém co’ hoi.

V@i thi tredng kho van, trong nam 2024, déng lwc
cua thj trwong nay sé tiép tuc dwoc thuc day boi
nhu cau ndi dia. Cung véi xu hwdng toan cau, cac
hoat dong thwong mai xuyén bién gi¢i dw bao sé
c6 dau hiéu phuc héi, tuy nhién tdc do s& cham.
Cac chu dau tw sé tiép tuc phai déi mat vaéi thach
thirc cai thién va duy tri hoat déng cua tai san.
Pdng thoi, dw bao vé khac biét dang ké gitra gia
chao thué va gia giao dich sé xuét hién, d&c biét
la & cac dw an mai.

Tuy nhién, ngubn cung nha kho xay san ma&i sé
gia tang dang ké vao nam 2024 véi cac dw an
chét lwong cao tai Bac Ninh, Hai Phong va Huwng
Yén. Dy bao nguon cung sé tang thém
700.000m2, duwa tong ngudn cung nha kho xay
san hién dai vao cudi ndm 2024 tang gap 1,6 lan
S0 vGi thoi diém hién tai.

Trong tvong Iai‘ngén, han, thi trvong nha kho xay
san hién dai mien Bac duwoc ky vong tiép tuc mé



réng ra cac tinh 1an can nhw Vinh Phuc, Béac
Giang, Quang Ninh nho lgi thé gia dat canh tranh
va ngudn dat sdn cé cho phat trién dw an méi.
Trong d6, nhiéu nha dau tw 1&n nhw Mapletree,
Indochina Kajima, Core5, Western Pacific Group
da co mat tai cac thj trwong nay va dv kién hoan
thanh cac duw an vao nam 2024.

M4t can déi cung - cau van sé dién ra

Méat can dbi cung - cau trong mét sb phan khuc la
van dé sé tiép tuc kéo dai sang ndm 2024, nhét
la tinh trang thiéu nha & xa héi va mat bang van
phong chét lwong cao.

Mac du, Bé Xay dwng dang chi dao thwc hién Dé
an xay dwng it nhéat 1 triéu can nha & xa hdi, nha
& cdng nhan va cac doanh nghiép cling dang chu
dong diéu huéng sang phat trlen phan khuc nay,
song kha nang nguon cung van chuwa thé dap tng
dwoc nguon cau. Nam 2024, mét can dbi cung
- cau & phan khdc nha & xa héi, nha & gia ré co
ban van tiép dién.

DPbi v&i mat bang van phong chét lwong cao, hién
Viét Nam dang dwoc nhiéu nha diu tv nuwéc
ngoai xem xét nhw 1a mét trong nhirng dia diém
thay thé trong chién lwoc da dang héa chudi cung
ing, song sw thiéu vang cac cao 6c van phong



chat lwong cao va dat chirng nhan xanh vé Mbi
trvdng — X& hoi — Quan tri (ESG) s€ anh hwong
dén qua trinh ra quyét dinh cua ho.

Quy mé thj trwedng van phong & TP. H6 Chi Minh
chi bang khoang 1/3 thi trwdng Bangkok (Thai
Lan) va Jakarta (Indonesia), va 1/4 so v&i Manila
(Philippines). Trong khi, mat dé nhan vién van
phong & TP. H6 Chi Minh gap 31an so voi
Bangkok, Manila, Jakarta, va gip ddi so voi
Singapore. Do do, gia thué trung binh van phong
hang A tai TP. H6 Chi Minh cao gép 2-3 lan so
v@&i Bangkok, Jakarta va Manila.

Hon niva, thoi gian téi, nhu cau thué va mébi quan
hé gitra chi dau tw - khach thué van phong sé
thay dbi theo hwdng khach thué van phong ngay
cang chu trong vao cac dw an chéat lwong cao,
khdng gian ddi m&i sang tao va co dich vu van
hanh tét, nhdm nang cao chét lwong moi tredng
lam viéc va dap &rng cac tiéu chi bén virng. Diéu
khoan thué van phong ciing sé dan linh hoat hon
va doi hoi cac chi dau tw van phong can cung
cap nhirng goi wu dai m&i hoac tién ich dap wng
yéu cau ESG cla khach thué, chdng han nhuw
thém thdi gian hoan thién van phong, thém cac
diéu kién wu ai nham gitr chan khach thué...



Boi vay, cac chu dau tw can chi dong xac dinh
nhu cau va mong mudn cla nguwdi truc tiép s
dung nham thay ddi va ap dung nhirng phwong
thirc van hanh méi, tir dé dap ng tt hon nhirng
yéu cau va ky vong cta ho. Piéu nay khéng chi
gilp tang doanh thu, ty |& I4p day va hiéu suét tai
san cla chl dau tw, ma con tao ra gia trj that vé
kinh té, xa hoi va méi trwdng cho céng déng noi
chung.

Viéc dinh gia bat dong san van phong ciing dan
thay doi, khong chi dwa trén cac chi s vé nhu
cau thué, murc 1ap day va gia thué. Van phong co
thé tao ra nhiéu gia tri hon ca tai chinh cho bén
thué va bén cho thué, tat ca dwa trén chién lwoc
phat trién va van hanh. Néu xac dinh dung chién
lwoe va téi wu qua trinh van hanh, bat dong san
van phong la khodn dau tw hoan hao dem lai
ngudn thu nhap hap dan va loi ich dai han.

Tai chau A - Thai Binh Dwong va Viét Nam, van
phong van la mét trong nhirng loai tai san l&n
nhat va sé tiép tuc la thanh phan cbt 16i trong
danh muc dau tw bat dong san. Du con kha maéi
SO0 V@i cac thi trwdng khac trong khu vuce, phan
khdc van phong (va thi tredng bat dong san noi
chung) tai Viét Nam van [a manh dat mau mé& cho
cac nha dau tw nhd yéu td cau vwot cung, toc dod



tang trwdng nhanh, ngudn lao déng tré doéi dao
va sy wa chudéng mé hinh lam viéc tryec tiép.

Hoat déng cho thué van phong thwdng nhay cam
trwdc cac bién dong kinh té vi no lién quan dén
tinh hinh viéc lam va ngan sach cua khach thué.
Nhirng khé khan kinh té hién tai c6 thé khién nha
dau tw tri hoan chién lvoc dau tw van phong.
Nhung viéc nam bat cac dac diém vé cung - cau,
rdi ro - loi nhuan, cling nhw am hiéu thi treong
dia phwong sé giup nha dau tw va chd dau tw
tang tinh chéng chiu cho bat ddng san van phong
va kiém soat nhirng tac dong tdi tai sédn cta ho
trong cac chu ky kinh té va thj treéng. Mac du ¢
nhirng rui ro & mét thi tredng can bién nhwng Viét
Nam van c6 nhiéu co hdi hap dan cho nha dau tw
nhay bén biét nghién clru thdu dao va ra quyét
dinh dung thoi diém.

Kho khan vé nguén von van sé tiép dién

Nam 2024, thj trwéng van con dbi dién véi mot
trong nhirng thach thirc ndi bat 1a doanh nghiép
khat vén, song mirc tang trwdng tin dung ngan
hang con thap, diéu kién tiép can tin dung con
kho khan, thu tuc cho vay van con phire tap, con
hién twong tiéu cwe. Lai suat mac du da giam,
song van con cao so voi kha nang chi tra cla
doanh nghiép va dac biét cao so v&i 1ai suat huy



ddng clia hé théng ngan hang. Ngoal ra, no’ xau
c6 xu hwéng gia tang va tiém an rdi ro an toan hé
théng.

Vé trai phiéu doanh nghiép, tinh trang kéo dai
th®i gian no dao han trai phiéu bat dong san sé
tiép dién trong ndm 2024. Trong bdi canh hoat
dong san xuat kinh doanh cta nhiéu doanh
nghiép van con khé khan, thj trwdng bét dong san
van tram Iang, nhiéu doanh nghiép van gap kho
ve dong tién va han ché kha nang tiép can nguén
vén, dwong nhién danh sach cac doanh nghiép
cham thanh toan cac nghia vu no trai phiéu van
tiép tuc tang 1én.

Mé&i day, Hoi déng quan tri Céng ty cé phan Bét
ddng san Thé Ky (Cenland, ma CK: CRE) vira
thdng qua nghi quyét gia han trai phiéu ma
CRE202001. Theo do, ngay dao han dwoc doi tw
ngay 31/12/2023 sang ngay 31/1/2025. Cenland
cho biét, céng ty sé& thanh toan day du cho trai
chd 1ai phai trd va thanh toan 20% tién gbc trai
phiéu cua 16 trai phiéu trén tai ngay dao han ci la
31/12/2023. Trong thoi gian trai phiéu dwoc gia
han, 1ai suét trai phiéu 1a 12%/nam.

Vi vay, thoi gian téi can thém rat nhiéu né luc
mai tie cac bén lién quan, nhat la tr doanh nghiép
dé lay lai dwoc niém tin cia nguwoi tiéu dung, cai



thién sy méat can déi gitva cac phan khuc va khoi
théng dong tién tlr cac nguon trong dé co thi
trwong trai phiéu va ngudn vén trd trudc cla
khach hang.

Theo Hiép hoi Bat dong san TP. H6 Chi Minh
(HOREA), nam 2024, gia tri trai phiéu doanh
nghiép ddo han sé Ién dén 329.500 ty dong, cao
nhat trong 3 nam gan day. Quy 1V/2023 13 giai
doan cao diém dao han trai phleu clia ca nam
2023 voi tbng gia tri 1én dén 65.500 ty déng
(khoéng tinh cac 16 trai phiéu da gian, hoan), trong
do cé gan 80% la trai phiéu doanh nghiép bat
dong san.

Nghi dinh 08/2023/ND-CP budc dau da phat huy
tac dung, thao g& phan nao kho khan cho thi
trwéng trai phiéu doanh nghiép trong giai doan
cao diém quy cudi nam. Ap lyc dao han sé ha
nhiét trong quy 1/2024, tuy nhién sau do6 sé tang
manh tré lai trong quy 11/2024.

Trwdce tinh hinh d6, Chinh phd nén gia han hiéu
lwc cha Diéu 3 Nghij dinh 08/2023/ND-CP thém
12 thang, dén hét ngay 31/12/2024 (thay vi ngay
31/12/2023) dé tao diéu kién thuan lgi cho doanh
nghiép phat hanh trai phiéu riéng 1& va nha dau
tw ca nhan dau tw trai phiéu riéng 1& trong ndm
2024, phu hop véi thye tién doanh nghiép.



Pé thao g& kho khan cho thi tredng, Ngan hang
Nha nwéc cling can thwe hién nghiém chi dao
cua Thu twdng trong cudc hop ngay 7/12/2023 vé
thdo g& kho khan vé vén tin dung cho céc doanh
nghiép, cu thé:

Ngan hang Nha nwéc can chi dao cac td chire tin
dung ra soat cac diéu kién tin dung, linh hoat hon,
sat tinh hinh hon niva, nhét 14 vé tai san thé chép,
thu tuc cho vay...; quyet liét hon cac bién phap
dé tiép tuc giam mat bang 3i suat cho vay, day
manh trién khai hiéu qua cac géi tin dung wu dai
phu hop véi ddc thu cla ting td chire tin dung;
Xt ly nghiém ngéan hang dwa thém cac diéu kién,
yéu cau khdng dung quy dinh, gay kho khan cho
viéc tiép can vén tin dung cua doanh nghiép; som
hoan thién, trinh co ché thir nghiém cho cac hoat
ddéng mai nhw fintech, cho vay tric tuyén... dé
tao diéu kién huy déng va cho vay tién loi hon.

Ngoai ra, viéc diéu hanh tin dung can kip thoi
hon, bao gém ca viéc cap han mtrc tang tin dung
mai dam bao luén dap ng nhu cau von cho nén
kinh t&; ddy manh chdng tiéu cwc, khéong ha
chuan tin dung, nhwng x& ly linh hoat, phu hop
v&i tinh hinh; kip thdi xt ly cac vwdng mac phap
ly; ddy manh sir dung cac cong cu thj trwéong,
giam bat va tién téi loai bd cong cu hanh chinh;
dac biét, sém nghién ctu, cong bd cdng khai lai



suét binh quan cuia hé thdng té chirc tin dung, lai
suét binh quan cho vay cua tirng td chire tin dung
va chénh léch 1ai suét binh quan tién gli va cho
vay. Qua do, tao diéu kién cho cac doanh nghiép,
ngwdi dan lwa chon ngan hang coé lai suat thap
dé vay va tao ap lwc canh tranh thj trwe&ng cao
hon./.

https://tapchitaichinh.vn/trien-vong-thi-truong-
bat-dong-san-nam-2024.html

Nam 2024 thj trieong bat dong san dién bién
rasao?

TPO - “Thij trwérng bat déng san van can phai
theo ddi sat cac dién bién va can tiép tuc cac
bién phap thao gé& manh mé trong th&i gian
téi” - 6ng Pau Minh Thanh - Chanh van
phong B Xay dwng - noi.

Ton kho bat déng san quy Il hon 18.800 can

Tai Hoi nghi Tdng két cong tac nam 2023 va trién
khai nhiém vu nam 2024 nganh xay dwng” ngay
22/12, 6ng Dau Minh Thanh cho biét trong nitra


https://tienphong.vn/tag/b%e1%ba%a5t+%c4%91%e1%bb%99ng+s%e1%ba%a3n.tpo

dau nam nay, thi trwéng bat ddng san tiép tuc roi
vao trang thai giao dich trdm lang. Trwéc tinh
hinh d6, B6 Xay dwng da tich cwc tham muwu
Chinh pha, Thi twéng Chinh pha trién khai nhiéu
gidi phap cu thé nham thao g& kho khan va thuc
day thj trwéng bat déng san phat trién an toan,
lanh manh, bén virng.

Thuc té trong 6 thang cudi ndm cho thay, thi
trwéng bat ddong san da cé nhirng tin hiéu tich
cwe hon so véi nira ddu nam, trong do lwong tim
kiém giao dich cac phan khuc dat nén, chung
cw c6 sy phuc hdi tét va nguén cung tr cac du
an mai, giao dich xuat hién ngay cang nhiéu.

Néu dan chirng cu thé, &ng Thanh cho hay,
ngudn cung bat ddng san tinh dén hét quy Il tiép
tuc han ché tai tit ca cac phan khuc. Trong sb do,
nha & thwong mai m&i hoan thanh 42 dy an voi
khoang 15.966 can (dat khoang 46,15% so v&i
nam 2022); nha & xa héi hoan thanh xay dwng 5
dv an v&i quy mé 850 can hg; dw an du lich nghi
dwdng va van phong két hop Iwu trd hoan thanh
17 dw &n, m&i bang 56,67% so véi nam 2022.

Gia can ho trong thoi gian qua lién tuc tang cao
do ngudn cung trong nhirng nam gan day khan



https://tienphong.vn/chung-cu-ha-noi-ngay-cang-tang-gia-post1598076.tpo
https://tienphong.vn/tag/giao+d%e1%bb%8bch.tpo
https://tienphong.vn/tag/chung+c%c6%b0.tpo
https://tienphong.vn/tag/chung+c%c6%b0.tpo
https://tienphong.vn/chung-cu-ha-noi-ngay-cang-tang-gia-post1598076.tpo

hiém. Tuy nhién, gid nha & thap tang va mot sb
loai phan khic b4t déng san khac cd xu hwéng
giam manh tr 10-20%, tuy thuéc vao vi tri ttrng
khu vuec.

Péi véi giao dich bat dong san, tinh dén hét quy
lll, c6 khoang 324.378 giao dich thanh cdng (dat
khoang 41,29% so v&i nam 2022). Lwong giao
dich gidm chu yéu tap trung vao phan khic déat
nén (chi bang 35,79% so v&i nam 2022); nha &
chung cuw va nha & riéng 1& (chi bang 63,07% so
v&i nam 2022).

Twong tw, vé ton kho bat ddng san, theo sb liéu
bao cao cua 53/63 dia phwong, quy lll vao
khodng 18.808 can; trong dd ty trong tén kho chd
yéu & phan khuc bat ddong san nha & riéng 18 voi
6.554 can; dat nén cla cac dv an vai 7.190 nén;
chung cw 3.196 can.

Dw no vay nha & xa hoi hon 143 ty dong

Vé trién khai D& an “Dau tw xay dwng it nhat 1
triéu can hd nha & xa hdi cho déi twong thu
nhap thap, céng nhan khu céng nghiép (giai
doan 2021- 2030)”, 6ng Thanh cho hay, B6 Xay


https://tienphong.vn/chung-cu-ha-noi-ngay-cang-tang-gia-post1598076.tpo
https://tienphong.vn/tag/b%e1%bb%99+x%c3%a2y+d%e1%bb%b1ng.tpo

dwng da ban hanh nhiéu van ban dén déc cac
dia phwong thwc hién nhiém vu dwoc giao va
bao cao sb lieu dau tw nha & xa hoi trén dia ban.

Pén nay, theo bao cao tr cac dia phwong, ca
nwdc da coé 475 dy an nha & xa hoi danh cho dbi
twong thu nhap thap, céng nhan khu céng nghiép
vé&i quy mo 432.698 can da hoan thanh va trién
khai dau tw xay dwng trong doan doan 2021-
2025.

Trong sb d6, 46 dw an véi quy md 20.210 can da
hoan thanh; da khéi céng xay dwng 120 dv an
voi quy m6 120.066 can. Ngoai cac dy an da
dwoc khéi céng, ca nuwdc da cé 309 dy an voi
quy md 292.422 can dwoc chlp thuan cha
trvong dau tw mai.

Vé trién khai Chwong trinh tin dung 120.000 ty
ddng, 6ng Thanh cho biét, hién d4 c6 23 tinh cong
bd danh muc 54 dy an du diéu kién vay theo
chwong trinh v&i nhu ciu vay vén hon 25.884 ty
ddng. Tinh dén thoi diém hién tai, mot sé dw an
nha & xa hoi tai cac dia phwong da dwoc giai
ngan va&i s6 von khodng 143,3 ty dong


https://tienphong.vn/tag/b%e1%bb%99+x%c3%a2y+d%e1%bb%b1ng.tpo

Thi triwong bat dong san nam 2024 sé ra
sao?

Kinhtedothi — Nam 2023 di qua vé&i nhiéu
bién déng tiép tuc xay ra véi thi trwong BDS,
tinh trang nay c6 thé kéo dai dén nira dau
nam 2024. Tuy nhién, theo danh gia 2024 sé
la ndm dé thi trwong tao bwéc chuyén minh
cho mét chu ky héi phuc phat trién méi.

Kho khan tirng bwéc dwoc thao go&

Bwé&c vao giai doan cudi nam 2023, thi trwdng
BDS van dbi dién v&i nhiéu thach thie, khi ca
ngudn cung va ty 1& hap thu tiép tuc gidm sau so
voi nam 2022 (giam khoang 66%). Tuy nhién nhu
cau tim kiém mua nha thoi diém nay ciing tang
thém 6% so v&i cung ky nam 2022, kéo theo do
ty 1& thanh khoan san pham trong quy IV d3 tang
nhe so v&i 2 quy trwdc do, khodng 25% so véi
15% cua 2 quy trwéce, nhwng danh gia mét cach
tdng thé, thj trwdng BDS van gap rat nhiéu kho
khan.

Theo Cuc trwdng Cuc quan ly nha va thi tredng
BDS (B& Xay dwng), cd thé nhin nhan mét sb kho
khan chinh cda thi trwong BDS trong nam 2023
gdm: Céac luat stra dbi, bd sung lién quan dén
BDS: Luat D4t dai, Luat Nha &, Luat Kinh doanh
BDS, Luat Pau tw... cho cé hiéu Iwc thi hanh,



trong d6 Luat Dat dai (stra dbi) chwa dwoc Quéc
hoi théng qua; Co cau san pham tiép tuc co sw
chénh I&ch I&n, phan khic nha & binh dan thiéu
hut, trong khi phan khuc cao cap dang thiva hang
tram triéu mét vudng san;

70 — 80% doanh nghiép kinh doanh BDS gap khé
khan vé vén dau tw, do ngan hang siét chat diéu
kién cho vay, cung v&i do la niém tin ciia nha dau
tw vao thi tredng bi gidm sut, khién viéc huy déng
vdn rng trwdc dé trién khai dw an bj thiéu hut,
khién ngudn cung san pham bj gidm sat nghiém
trong; Gia nha & khéng ngirng leo thang, ciing
chinh vi ly do nay cung v&i viéc kho tiép can
nguén vdn vay tir nén ngay ca nhirng nguwdi dan
c6 nhu cdu mua nha cling phai tam gac lai ké
hoach.

Tuy nhién, trong nam nay Chinh pha tich cuwc
trién khai thwc hién cac gidi phap hd tro thi
trwéng: gidm mét bang 1ai suat cho vay, 6n dinh
thj trwong ngoai héi, thac day gidi ngan vén dau
tw cong, trién khai cac géi tin dung hd tro cac
nganh, trong do co linh vieec BDS nhw viéc mién,
giam, gia han thué, phi, tién sir dung dét, thao g&
kho khan, vwéng mac cla thi trwdng trai phiéu
doanh nghiép...



“Riéng linh vwec BDS da dwoc Chinh phu, Thu
twédng Chinh phu ban hanh hang loat chinh sach,
nhiém vu, gidi phap thao g& khoé khan, dac biét la
vé phap ly va gidi phap thac day thj trwong da cé
hiéu qua nhét dinh, nhiéu vwdng mac, khod khan
trng bwéc dwoc thao g&, tinh hinh thi trrong co
nhirng chuyén bién theo chiéu hwdng tich cuc.
Nhwng ciing phai nhin nhan khach quan la van
phai theo dbi dién bién va khé khan can tiép tuc
thao g6” — Cuc trwdng Cuc quan ly nha va thi
treong BDS Hoang Hai noi.

Nhiéu co’ hdi méi

Panh gia mét cach téng thé, trong nam 2023 thi
trwong BDS da trdi qua nhiéu khé khan, tinh
trang nay duoc dw bao sé tiép dién it nhat dén
quy 11/2024 khi ngudn cung va thanh khoan chwa
c6 tang trwdng dot bién. Twr dau quy 1V/2023 trén
thj trwdng da xuat hién nhiéu nha dau tw xubng
tién dé “bat day”, cung véi do la viéc ngan hang
diéu chinh gidm lai suat cho vay, xu hwdng gidm
sé& tiép tuc kéo dai trong thoi gian t&i nén da tao
thém dong lwc dé nha dau tw tham gia thi treong.

“Mot trong nhitng nhan té quan trong nhét la
trong ndm 2023 nay hang loat cac dw an dau tw
céng trong diém nhw cac tuyén dwéng vanh dai
trong dé thi, cao téc, cang hang khéng... dwoc



dwa vao trién khai; kinh t& vi md duy tri 6n dinh
va lam phat dwoc kiém soat, sé co tac dong tich
cwe giup thi trwong BPS hdi phuc, tang truwdng
trd lai. Vi vay, thdi diém hién tai dwoc xem la phu
hop dé nha dau tw quay tré lai thj trudng” — Giam
déc bd phan dich vu tw van va phat trién dy an
(DKRA Group) V& Hong Thang nhan dinh.

Cung chung quan diém, chuyén gia tai chinh
ngan hang TS Can Van Luc cho rang, bwdc sang
nam 2024 thi trwong BDS van phai doi voi voi
nhirng thach thire nhw: stre cau yéu; nhivng rai ro
lién quan dén ty gia, chirng khoan sé chiu nhiéu
strc ép hon trwdc day; dau tw céng cod sw tang
trwdng tét nhung chua the tao dot pha; Vé nguédn
von thi doanh nghiép van sé kho khan do thi trai
phiéu phuc hdi cham; Cung vé&i d6 1a van dé lién
quan dén phap ly khi qua trinh cai cach chinh
s&ch con cham so v&i nhu cau phat trién thuc té.

“Nam 2023 cac doanh nghiép dau tw kinh doanh
BDS phai dbi dién véi mot ap lwe Ion dé 1a dao
han trai phiéu, trong bdi canh ngudn vén vay bj
kiém soat chat ché, huy dong tlr nha dau tw hét
strc han ché. Nhung dén thoi diém cudi nam thi
thi trwdng da vuot qua nhirng thach thic I&n
nhat, bwdc sang nam 2024 véi viéc cac chinh
sach hé tro co dd thAm tét hon, 1ai suét cho vay
tr ngan hang tiép tuc dwoc diéu chinh theo chiéu



hwéng gidm, sé gilp cho thi trwong BDS dién
bién theo chiéu hwéng tét hon” — TS Can Van
Lwc cho hay.

Dw bao xu hwéng nganh bat déng san nam
2024

Viéc tai ciu tric ngudn vén, mua ban sap nhap
(M&A) va tap trung vao bat déng san trung cap
dwoc duw bao sé la nhirng xu hwdng chinh cla
nganh trong nam nay.

Gidi phan tich dw bao trién vong nganh bat
ddng san nam 2024 sé kha quan hon trong bbi
canh lai suat thap, cac nut that phap ly dwoc giai
quyét va rdi ro thanh khoan bat dau giam. Béng
thoi, viéc tai cAu tric ngudn vén, mua ban sap
nhap (M&A) va tap trung vao bat déng san trung
cép sé la nhirtng xu hwéng chinh ctia nganh
trong nam nay.

Theo Cong ty c6 phan Chirng khoan MB (MBS),
nam 2024, trién vong nganh bat dong san sé
tich cwc hon nho cac yéu td mat bang lai suat
vé muirc thap tac déng tich cuwc dén nhu cau mua
bat ddong san, Luat Déat dai (stra dbi) dw kién
dwoc théng qua gop phan gidi quyét vwdng mac
phap ly; rdi ro thanh khoan ctia cac doanh
nghiép giam khi thwc hién co cau no vay.



Tuy nhién, van con nhiing thach thirc ma céc
doanh nghiép bat dong san phai déi mat gom
Céc dv an bj dinh tré khién nguon cung giam va
khé khan trong tiép can nguén vén ngan hang.

Nam nay, cac doanh nghiép bat dong san ciing
sé tap trung vao tai cau tric ngudn von va M&A
bén canh viéc tap trung phat trién bat dong san
trung cap.

MBS danh gia hoat ddng tai cau tric nguén vén
sé dién ra manh mé, khi cac doanh nghiép can
co cau dé thuwc hién dy an. Phat hanh cb phiéu
dé tang von du kién la xu hwéng huy dong chi
yéu clia doanh nghiép trong ndm nay, do cac
ngan hang dang than trong hon khi cho vay bét
dong san.

Hon nira, M&A dy an dw bao sé séi ddng hon
nh& doanh nghiép can ban tai san dé ton tai khi
strc khde tai chinh yéu di va hoat ddng dau tw
cua cac doanh nghiép nwéc ngoai dwoc day
manh, trong bdi canh chi phi von ré hon.

Phan khuc bat ddng san trung cap ky vong la
diém sang phuc héi khi nhirng tin hiéu tich cuc
da xuét hién trong ntra cudi ndm 2023. Viéc
thiéu hut nguén cung phan khuc trung cap va lai
suat vé murc thap sé kich thich nhu cau tai phan
khdc nay nhé nhu cau & thyc I6n, MBS nhan
dinh.



Thuc té, tir dau ndm 2023 dén nay da co6 nhiéu
van ban dwoc Chinh phi ban hanh, nham thao
g® kho khan cho thj trwérng bat dong san. DPac
biét, méi day Quéc hdi théng qua Luat Kinh
doanh béat déng san (stra dbi) va Luat Nha &
(stra dbi).

Sau th&i gian tdng néng, thi trwdng béat déng
san roi vao kho khan tiv phap ly dy an toi ngudn
von trai phiéu, vén vay ngan hang...

Pé thao g& kho khan cho linh vuc bat déng san,
nadm 2023, Chinh phd da dwa ra nhiéu chi dao,
quyét sach kip thdi nham vuc day thij tredng.
Thang 3/2023, Chinh phu ban hanh Nghi dinh
s6 08/2022/ND-CP s(ra ddi, bd sung va nguwng
hiéu lwc thi hanh mot sb diéu tai cac Nghi dinh
quy dinh vé chao ban, giao dich trai phiéu doanh
nghiép riéng lé tai thi trrd'ng trong nwédc va chao
ban trai phiéu doanh nghiép ra thij tredng quéc
té& (Nghi dinh 08). Nghl dinh 08 giup doanh
nghiép bat dong san co thé gian, hoan ng, ban
chiét khau tai san, thanh toan gbc l3i trai phiéu
dén han bang tai san khac nhw bat déng san.
Nghi dinh 33/2023/ND-CP ngay 10/6/2023 cua
Chinh pht vé mét sé giai phap thao g& va thuc
day thi trrong bat ddng san phat trién an toan,
lanh manh, bén virng; trong d6, dang chu y,
Ngan hang Nha nwéc dwoc giao chu tri trién



khai chwong trinh tin dung 120.000 ty déng véi
nha & xa hoi, nha & cho ngudi thu nhap thap.
Cudi thang 11/2023, Qudc hoi da biéu quyét
théng qua Luat Nha & (stra ddi) va Luat Kinh
doanh béat déng san (stra dbi), co hiéu lwc thi
hanh tir nam 2025. DBay la khung phap ly quan
trong v&i nhiéu quy dinh tac déng tich cwe cho
ca nguwdi mua nha, chi dau tw va thj trudng.
Chinh phu ciing vira ban hanh van ban héa tc
s 527/TB-VPCP, théng béo két luan cia Th
tuédng Chinh phu tai HOI nghi giadi phap thao g&
kho khan vé tang truéng tin dung cho san xuat
kinh doanh, thuc day tang truéng va én dinh vi
mo.

Theo d6, Tha tudng Chinh phu yéu cau Bo Xay
dwng huéng dan cac doanh nghiép béat déng
san co cau lai cac phan khuc, ha gia thanh san
pham; c6 giai phap phu hop, kip thoi, hiéu qua
viéc cd cau lai phan khic cho ngu®i ¢ nhu cau
thwe va ngudi cé thu nhap thép.

Nhirng déng thai quyét liét ciia Chinh phd nham
thao g& kho khan, giup thj truong bat ddng san
phuc hdi va phat trién an toan, lanh manh, bén
virng.

Thuc té, két qua kinh doanh clia doanh nghiép
bat ddng san da cai thién dan qua trng quy, 101
nhuan quy Il tiép tuc tdng trwdng so véi cac quy
dau nam.



Quy 111/2023, tinh hinh kinh doanh cac doanh
nghiép bat dong san trén san (khéng tinh Céng
ty ¢d phan Vinhomes (Vinhomes — mé chirng
khoan: VHM) mac du da cai thién hon so v&i 2
quy dau ndm, nhwng két qua kinh doanh tiép tuc
suy gidm dang ké v&i doanh thu va Ioi nhuan
sau thué 1an lwot gidm 35% va 19% so véi cung
Ky nam ngoai.

Trong 9 thang nam 2023, Vinhomes chiém dén
hon 80% tdng loi nhuan toan nganh bat dong
san trén san, véi loi nhuan sau thué dat 32.000
ty déng, tang 62% chi yéu nh& ghi nhan doanh
s6 ban can thap tang dy an Ocean Park 2 va 3.
Nhw vay, loi nhuan cua Vinhomes c6 anh
hwéng quyét dinh t&i loi nhudn toan nganh

va néu khéng tinh Igi nhuan tr Vinhomes, 101
nhuan sau nganh bat ddng san trén san sut
giam hon 42% so v&i cung ky nam ngoai.

Két qua kinh doanh ciing tiép tuc phan héa gitra
cac doanh nghiép trong nganh. Cu thé&, chi mot
sb doanh nghiép I&n day manh ban giao dw an
(chl yéu 1a dy an cii hoac giai doan tiép cla cac
dw an hién hiru) la ghi nhan lgi nhuan tang
trwdng cao nhw Cong ty cd phan Vincom Retail
(ma chuwng khoan: VRE) tang 72% so v&i cung
ky, Cdng ty cb phan Phat trién Sunshine
Homes (ma chwrng khoan: SSH) tang 459%,
Céng ty c¢d phan Dau tw Van Phua — Invest (ma
chirng khoan: VPI) tang 22%.


https://bnews.vn/tag/vinhomes/286005/1.html

Pa phan cac doanh nghiép ghi nhan lgi nhuan
sut gidm nhw Céng ty ¢ phan Tap doan Dét
Xanh (ma chirng khoan: DXG) c6 Igi nhuan
giam 84% so v&i cung ky nam ngoai, tham chi
thua 16 nhw Cong ty cd phan Tap doan Dau tw
Pia 6¢ No Va (Novaland — ma chirng khoan:
NVL) 16 958 ty déng, Céng ty cb6 phan Dau tw va
Phat trién Du lich Vinaconex (ma chirng khoan:
VCR) 16 282 ty dong.

Theo Cong ty ¢ phan Chirng khoan Agribank
(Agriseco), thj trwdng bat ddng san van kho
khan, nhung sé khi séc hon tw nira cudi nam
2024 khi cac nut that phap ly, vén, thanh khoan
dan duoc thao g&.

Trién vong phuc héi chl yéu sé& dén tir cac phan
khdc c&n hd nhu cau & thwe & ndi dd hodc ven
trung tédm co vi tri va co s ha tang phat trién.
Dbi voi doanh nghiép bét dong san niém yét
trén san chirng khoan, két qua kinh doanh nam
nay du kién sé kho tang trwdng dot bién do tién
do va kha nang héap thu cta nén kinh té.
Agriseco danh gia, 2024 |a ndm ban |& cho qua
trinh héi phuc cda toan nganh. Két qua kinh
doanh cla cac doanh nghiép c6 quy dat dang
ban giao phu hop véi nhu ciu & thwc va co
nang lwc ban hang sé tich cwc hon.

Mac du vay, céng ty chirng khoan nay cling chi
ra nhirng thach thirc ciia nganh bat dong san



nhw: Strc cau mua nha hdi phuc cham; nguén
thu bat dong san gidm anh hwéng loi nhuan
nam 2024; ap lwc tra ng dao han trai phiéu &N
trong khi kha nang trd no van thap, ty 18 no xau
gia tang.

Vé dinh gia cb phiéu bat dong san, Agriseco
nhan dinh mat béng trung binh dinh gia nhém
bat ddong san dang giao dich & mic P/B 1,3x lan
so v&i mire 8,1x lan binh quan 10 ndm qua.
Mat bang dinh gia gidm chd yéu dén tw dot sut
gidm manh trong quy IV nam 2020 va gia cb
phiéu chwa héi phuc lai vung gia nhw ci. Tuy
nhién, diéu nay khéng ham y viéc méat bang gia
cb phiéu b4t dong san dang & vung hap dan khi
hau hét da tang gia tir dau nam, trong khi két
qua kinh doanh sut gidm va bdi cadnh nganh con
rat nhiéu kho khan.

O mat tich cwc van c6 mot sb cb phiéu cua
nhirng doanh nghiép cé quy dat va nang luwc
trién khai dy an té6t dang & vung dinh gia phu
hop, 1a co hdi dé nha dau tw xem xét lwa chon
gidi ngan va nam gilr trong trung va dai han.

https://bnews.vn/du-bao-xu-huong-nganh-bat-
dong-san-nam-2024/320153.html



Xu hwéng méi cuia thi trvdng bat dong san nam
2024

Cac chuyén gia cho rang, xu hwéng rng
dung div liéu vé nha dat trong tim kiém va
mua ban bat dong san, sé dwoc ngwdi mua
nha str dung nhiéu hon.

Nhiéu tin hiéu lac quan

Theo nhan dinh cGa chuyén gia kinh t&, gan day
thj trwong bat déng san tai khu vwc phia Nam
dang c6 nhiéu tin hiéu kha tich cwc, nén nhiéu
nha dau tw khdng con cat 16 hodc giam gia sau.

M6t phan nguyén nhan la do nha dau tw co thé
tiép can dwoc von ngan hang véi miee 1ai suat wu
dai. V&i nha diu tw dang ganh 13i suat cao, cé thé
chuyén dbi sang vay ngan hang khac vai lai suét
thap hon.

Chinh nhirng diéu nay da gitup gidm ap lwc dang
ké cho nha dau tw. Pay ciing la ly do ma chi nha
dat co thé xoay x& v&i khodn no thém nira, thi
trwérng bat dong san ciing dang cé dau hiéu hoi
phuc, ky vong gia sé sém tang dé thoat hang.

Bao cao tir DKRA Group cho thay, trong thang
11/2203, lan séng ban cat 16 d4t nén, nha riéng 1&
da ha nhiét phan nao, tinh trang gidm gia sau tw
30 - 35% khong con ph6 bién.



Gia so cap dat nén, nha lién thd tai Tp.HCM va
cac tinh 1an can ghi nhan mdrc giam trung binh tw
3 - 10% so v&i cung ky 2022 va chi giam & nhém
s&n pham co gia tri cao, chwa hoan thién ha tang,
phap ly. Riéng thj trwéng thir cép, gia va giao dich
déu duy tri xu hwéng di ngang.

Maoi day, tai HOi nghi Bat dong san Viét Nam
(VRES 2023), Chuyén gia kinh t& - TS.C4n Van
Lwc cho hay, hién nay, dong vén cho céac thi
trwéng dau tw dang c6 nhirng chuyén bién tich
cwe trong niva cudi nam 2023.

Thi trwdng chirng khoan dang phuc héi, 1i suét
ngan hang ha nhiét vé& mdc thap nhw giai doan
trwdc Covid-19, ty Ié lam phat dang dwoc dworc
kiém soat.

Viét Nam la mét trong nhirng nwéc dao chiéu
chinh sach tién té som, 1ai suét it nhat di ngang
hoac giam nhe & ca huy dong va cho vay trong
thdi gian toi.

Riéng vé linh vuc bat ddng san, ty 1& no xau béat
ddng san tang tir mirc 1,72% cubi ndm ngodi 1én
mic 2,89% tinh dén thoi diém thang 9/2023,
song van & dwdi mirc 3% trong tdm kiém soat.



Thi trwong trai phiéu doanh nghiép chua thé phuc
hoi nhanh, trong nam 2024 sé c6 khoang 23.000
ty dong trai phieéu sé dao han.

Tuy nhién, con sb nay van thap hon mic dinh
diém dao han cta thang 9/2023. Céac chi bao vé
kinh t& nam 2024 sé tich cic hon, nhiéu kho khan
dang tirng bwée duoc giai quyét dé dwa nén kinh
té bwéc vao giai doan tang trwdng 6n dinh hon.

Xu hwéng méi cua thj triwéng bat déng san
20247

Dw bdo vé thj trwuong BDPS nam 2024, ong
Nguyén Quéc Anh, Pho Tong giam dbe
Batdongsan.com.vn cho biét, cac sdn pham phuc
vu nhu cdu & thwec nhu chung cw, nha riéng sé
dwoc wu tién xuét hién trong danh muc ctia nha
dau tw vi co thé tao ra dong tién thwdng xuyén va
gitr mat bang gia 6n dinh.

bay cling s€ la nhirng phan khuc phuc hoi sém
nhat thi trvong thoi gian téi.

Trong khi dé, chung cw sé 1a loai hinh dan dau da
phuc héi cda thj trwong tr nlra dau ndm 2024.
Két qua khao sat cling chi ra hon 1/3 mbi gidi va
ngwdi tiéu dung ky vong chung cw héi phuc nhiéu
nhat t& ndra ddu nam sau.



Ong Nguyén Quéc Anh nhin nhan, dién bién nay
giébng véi chu ky 10 nam trwdce, khi thi tredng roi
vao khé khan, thanh khoan tap trung vao phan
khuc & thwe, mang tinh chéat "phong tha" va dem
lai dong tién.

Theo chuyén gia bat dong san, thoi diém kho
khan nhét cla thi trwérng 2023 1a khoang thang 6
va 7 nam nay khi 1ai suat huy dong tang, nhiéu dw
an lon van chwa dwoc thao g& phap ly.

DPén thang 10 va 11, ngudn cung bat dau cai thién
tai ca thi trwudng Tp.HCM va Ha Néi. Riéng khu
virc phia Tay Tp.HCM cé khoang 3 dy an duwa ra
thj trwéng, tai Ha Noi, nguén cung mai tap trung
& phia Béng va phia Nam.

Chia sé xu hwdng mdi cua thi trwong bat déng
san 2024, cac chuyén gia cho rang, sé xuét hién
mot s xu hwéng méi vé mua ban.

Theo do, ngwdi mua va nha dau tw sé doi hoi khat
khe hon vé mat chat lwong va tinh phap ly cua
cac dv an.

Xu hwéng trng dung di¥ liéu vé nha d4t trong tim
kién va mua ban bat ddong san sé dwoc nguodi
mua nha st dung nhléu hon. D6 la cac dir liéu co
lich st nhleu nam vé blen doéng gid, loi nhuan dau
tw va ngudn cung — cau.



Con theo TS. Can Van Luc, Chuyén gia kinh té,
nhin nhan blrc tranh kinh té vi mé da cé nhirng
thay ddi tich cwc. Tang trwdng kinh t& ndm nay
dw kién dat 5-5,2% va lam phat gidm con 3-3,5%,
trong khi dau nam la 5%.

DPac biét tr dau nam 2025, khi cac luat lién quan
dén thj trwdng bat déng san cé hiéu lwc sé thuc
day da phuc héi. Nhe sy thay dbi cla lai suét,
tang trwdng tin dung va chinh sach bat dong san,
cac chuyén gia nhin nhan thj trwdng dw kién dao
chiéu tlr quy 3/2024 va khéi sac tor quy 2/2025.

Bén canh do, voi viéc théng qua Luat Nha & 2023
va Luat Kinh doanh b4t dong san (stra dbi), sap
t&i ndm 2024 Luat DAt dai (stra dbi) dw kién ciing
c6 thé s& duwoc thédng qua sé mang lai nhung
chuyén bién rat I&n cho thj trwdng bat déng san.

https://www.nguoiduatin.vn/xu-huong-moi-cua-
thi-truong-bat-dong-san-nam-2024-
a640818.html

Thi trwdng bat dong san sé “xoay chuyén tinh
thé” trong nam 20247


https://www.nguoiduatin.vn/xu-huong-moi-cua-thi-truong-bat-dong-san-nam-2024-a640818.html
https://www.nguoiduatin.vn/xu-huong-moi-cua-thi-truong-bat-dong-san-nam-2024-a640818.html
https://www.nguoiduatin.vn/xu-huong-moi-cua-thi-truong-bat-dong-san-nam-2024-a640818.html

Nhé& sw tro’ lwc tte nhiéu phia, thj trwéng bat
dong san ch® doi thwc sw xoay chuyén tinh
thé va thoat khéi khé khan trong nam 2024.

Nzm 2024 dau tw bat dong sén sé theo hwrdmg nao?HoREA kién ngh
han Nghi quyét vé xtr Iy no xau bat dong san dén hét nam 2024

2023 - nam ghi dau nhiéu "cuéc chia ly"

Tai Dién dan Thj trwong bat dong san 2024 dién
ra ngay 5/1, Hoi Méi gi¢i Bat dong san Viét Nam
(VARS) nhan dinh, 2023 1a mét nam day vat va
V@i thi triedng bat ddong san Viét Nam. Réat nhiéu
khé khan tén tai dudi dang an tlr cac thoi ky trudce
da I1an luot "ngoi Ién, siét chat", khién thj truong
tré nén lao dao, diéu ding.

VARS cho rang day chinh la hé qua cta quatrlnh
phat trién thiéu klem soat, kém minh bach cuda thi
triéng trong subt mot thoi gian dai trude do.

"2023 la nam bung phat can bénh kho khan cua
thj truomg bat dc“)nq san Viét Nam, sau mot
khoang thoi gian "u bénh" kha dai va cé ddu hiéu
khdi phat ké tir thang 5/2022. Tuy nhién, day
cing la co'hgi dé ching ta nhan ra c6 qua nhiéu
16 héng trong phat trién thj truong bat dong sén,
tee co’ ché chinh séch dén qua trinh thuc thi. Sac
khée néi tai cua doanh nghiép bat déng san Viét
Nam ciing chua du manh va khd ndng ¢ng bién
VGi cac tinh hudng con théap", VARS nhan manh.



https://congthuong.vn/nam-2024-dau-tu-bat-dong-san-se-theo-huong-nao-295304.html
https://congthuong.vn/nam-2024-dau-tu-bat-dong-san-se-theo-huong-nao-295304.html
https://congthuong.vn/horea-kien-nghi-gia-han-nghi-quyet-ve-xu-ly-no-xau-bat-dong-san-den-het-nam-2024-295495.html
https://congthuong.vn/chu-de/thi-truong-bat-dong-san.topic
https://congthuong.vn/chu-de/bat-dong-san.topic

Dan ching vé tinh hinh khé khan cla thi trwong
bat ddng san trong nam vira qua, VARS cho biét,
2023 la nam ghi dau nhiéu "cudc chia ly". Cu thé,
c6 1.286 doanh nghiép giai thé, tang 7,7% so voi
nam 2022; 3.705 doanh nghiép bat déng san
ngrng hoat ddng co6 thoi han, tang 47,4%. Trong
khi dé, s6 doanh nghiép thanh [ap m&i chi dat
4.725, gidm 45%.

Chiu sw tac dong truc tiép cla viéc roi san choi
trén thj tredng bat déng san ctia hang loat doanh
nghiép, thi hang nghin méi gi¢i cling mét viéc, bé
nghé. Thij trwdng hién chi con khoang 20% moi
gi¢i bat ddéng san dang hoat dong.

Ciling theo Hoi Méi gidi Bat dong san Viét Nam,
trong nam 2023, rat nhiéu van d& mang tinh
nghich ly trén thj tru&ng van con tén tai ma chua
tim duoc cach x ly. Phan khuac bat ddng san can
thiét thi khédng co cung, phan khuc bat ddng san
vuot qua kha nang tai chinh cda ngu¢i dan thi lai
dw thira, tdn kho. V&i phan khic nha & xa hoi, noi
chay hang, noi lai & chéng chd. Chua ké thi
trwéng con xay ra thuc t&, ngan hang thira tién,
doanh nghiép thiéu vén.

"Tuy nhan duoc sw tro lyc nhiét tinh ter nhiéu
phia, Chinh phd dén cac co quan ban nganh va
hé thong ngan hang, nhung thj trirong bat dong
sén giéng nhu'chiéc 10 xo bj kéo gi&n qua giéi han



dan héi. Bé co thé khéi phuc lai trang thai binh
thuong déi véi thi truong bat déng san Viét Nam
can phai cé du thoi gian xem xét, ndn chinh", dai
dién Té Nghién ctru thj trwdng cla VARS nhan
dinh.

Ch¢& doi thi trwdng thure sw xoay chuyén tinh
the

Dw doan vé tién trinh hdi phuc thi trudng bat dong
san Viét Nam, VARS cho rang, 2024 kha nang
cao sé la nam cudi cung trén hanh trinh "vuot
chuéng ngai vat" cda linh vuc bat ddong san. Thi
tridng sé dan di vao 6n dinh va birc tranh toan
canh co thé thay dbi theo chiéu hudng tich cuyc
haon trong nam toi.

Theo do, quy | va quy 11/2024, thj truong s€ duy
tri nhivng tin hiéu tt tlr thoi diém cubi nam 2023.
Tuy nhién, dé thj tredng thuwe sw hdi phuc ré nét,
kha nang phai ttr cudi quy 111/2024.

Theo nhan dinh ctia VARS, ndm 2024, nganh bét
dong san sé& don nhan sy quay tré lai cia khoang
30 - 40% mdi gi¢i bat dong san. Cang vé thoi
diém cudi nam, sb luong nay cang cé xu huéng
tang lén.

Cac chuadng trinh m@ ban quy mo Ién cung chién
dich truyén thong ram ro cling sé dién ra mot cach
thudng xuyén va lién tuc hon. Bay dugc xem la



hanh déng quyét liét, thé hién sw quyet tam sinh
tdn cao cla cac chu dau tw trong nd lwe vuot kho.

"Tuy nhién, thay déi nay khéng phai sw phéat trién
ma la nd luc tién vé vach xuét phat, thay vi ton tai
trong trang thai "am" nhu'thoi ky vira qua. Du vay,
day sé 1a can cirva nén tang dé thj truomg chuén
bi cho mét chu ky phét trién méi mang tinh 6n
dinh, bén ving va hiéu qua hon. Trdi qua qua
trinh thanh loc, sdc khdée ndi tai cung kha nang
ung blen voi cac kho khan, thirthach caa cac cha
thé tén tai trén thj truomg sé duoc nang lén",
VARS nhan manh.

Panh gia vé dién bién thj trwong bat ddong san
nam 2023 va dé xuét nhirng gidi phap dé thao g&
vuiéng mac dang ton dong, TS. Nguyén Van
Pinh, Phé Chu tich Hiép hoi B4t dong san Viét
Nam, Chu tich H&i Méi gidi Bat dong san Viét
Nam nhin nhan, dé thj trwdng thuwc sy xoay
chuyén tinh thé, thoat khai kho khan trong ndm
2024 van can Chinh phl va cac bd, nganh thé
hién ro vai trd ctia minh.

Ong Pinh cho biét, 2023 la ndm tudng dbi ban ron
ctia Chinh phu, cac cd quan ban nganh, hé théng
ngan hang véi thi trudng bat ddong san. Ngay twr
nhirng ngay dau tién khi c6 dau hiéu dudi strc rd
rét, thj truong bat ddng sadn da nhan duoc hang
loat sy tro’ lwc tir cac chd thé nay.



Mac du da c6 nhiéu dong thai "tro' lwc", nhung
murc d6 tac dong lai chwa ré rang. Theo khao sat
cua VARS, cac dong thai phat huy tac déng thyc
té t&i thj tridng va doanh nghiép bat déng san chi
chiém khoang 10%.

Vé phia cac ngan hang, méac du da déng loat ha
|4 suat cho vay nhung chinh sach nay chua thuc
suw tac dong tich cuc téi thi trudng bat ddong san
nhu Ky vong. B&i |18, nhu cau vay trén thj trudng
khéng cao. Két qua giai ngan goi hd trer 120.000
ty déng cling dat mire rat thap, chua dén 1%.

Chinh vi vay, TS. Nguyen Van Dinh dé xuat can
co them cac cd ché chinh séch cu thé, "mé thuc

" va dugc ap dung ngay dé x& ly nhanh nhét
cac nhom vuiéng mac dang toén dong trén thi
tredng.

Cung quan diém trén, TS. Can Van Luc - Chuyén
gia Kinh té trwdng BIDV, Thanh vién Hoi dong Tw
van chinh sach tai chinh - tién t& quéc gia cho
rang, chinh sach da cé song diéu quan trong la
phai ddy nhanh "dd ngdm" dé thj trwdng dwoc
diéu tri kip thei, dung thoi diém.

"Thi triong bat déng san dang chuyén bién tot
dan 1én, quy sau tét hon quy truée. Vi vay, chung
ta c6 thé ky vong khodng cubi ndm 2024 thj
trirong sé héi phuc ré nét. Tat nhién, dé dat duroc



nhuw ky vong thi doi hdi Chinh phd, cac bd nganh
phai tiép tuc quyét liét thao gé& khoé khan cho thi
trirong va ndi tai cac doanh nghiép ciing can co
cdu manh mé. N6 luc phéi dén ter nhiéu phia", TS.
Can Van Lyc nhan dinh.

https://congthuong.vn/thi-truong-bat-dong-san-
se-xoay-chuyen-tinh-the-trong-nam-2024-
296323.html
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